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OpinianrZL 11
Zespotu ds. Legislacji
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

Tres¢ zapytania.
W zwigzku z prowadzonym postepowaniem administracyjnym, ktdrego celem jest uzyskanie Decyzji o PnB dla
planowanej inwestycji budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z instalacjami oraz infrastruktura
techniczng na dziatkach o numerach ewidencyjnych X i Y, stanowigcych wtasnos¢ Inwestora i ujetych
w ztozonym wniosku uprzejmie prosze o Panstwa opinie w zagadnieniach zakwestionowanych przez organ
administracji architektoniczno-budowlane;j tj.:
1. zastrzezenie niespetnienia wymagan § 12 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury i Transportu
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w zwigzku z usytuowaniem projektowanego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na dziatce X przy granicy z dziatkg Y. Czy w zwigzku z powyzszym dziatke nr Y mozna
uznac¢ za jedng z dwéch dziatek ewidencyjnych sktadajgcych sie na dziatke budowlang inwestorow?
W kontekscie ktérych granic ewidencyjnych nalezy rozpatrywa¢ wymagania § 12 WT dla planowanej
inwestycji?
2. mozliwosci zaprojektowania utwardzenia dla planowanej inwestycji w czesci dziatki nr X objetej MPZP
o przeznaczeniu ,3 ZP, Ut”. Czy w Panstwa opinii, odnoszac sie do ustalen § 19 MPZP, na fragmencie
dziatki nr X znajdujacej sie w terenach ,3 ZP, Ut” istnieje mozliwos¢ zaprojektowania powierzchni
utwardzonej stanowigcej dojazd dla planowanej inwestycji budowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego?
Inwestorzy sg wtascicielami dwéch dziatek o numerach ewidencyjnych X i Y. Dziatka nr X czesciowo objeta jest
MPZP i znajduje sie w terenach ,,3 ZP, Ut” dla pozostatej czesci dziatki X, nie objetej MPZP, wydano Decyzje
o warunkach zabudowy ustalajgcg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji: budowa
budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Dziatka nr Y objeta jest w catosci MPZP iznajduje sie w terenach
o symbolu ,7 ZE".

Podstawa prawna:

Ustawa Prawo Budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414),
Art. 33 ust. 2. Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotaczy¢:
1) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu (...);
Art. 34 ust. 3. Projekt budowlany zawiera:
1) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu (...), obejmujacy:
a) okreslenie granic dziatki lub terenu;
Art. 35 ust. 1. Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego organ administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdza:
2) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi;

Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 r. nr 80 poz. 717 t.j.
Dz.U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378 z 2021 r. poz. 11),

Art. 2. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

12) ,dziatce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktérej
wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajgcych z odrebnych przepisow i aktéow
prawa miejscowego,
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Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 poz. 741),

Art. 4. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

3a) dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ zabudowang dziatke gruntu, ktdrej wielkosé, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
umozliwiajg prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkow i urzgdzen potozonych na tej dziatce;

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie. (Dz.U. 2019 poz. 1065),

§ 3. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1a) dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé gruntowa lub dziatke gruntu, ktérej wielkosé,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;j
spetniajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajgce z rozporzadzenia, odrebnych przepiséw i aktéow
prawa miejscowego;

§ 12. 1. Jezeli z przepisdw (...) okreslajgcych dopuszczalne odlegtosci niektérych budowli od budynkéw nie
wynikaja inne wymagania, budynek na dziatce budowlanej nalezy sytuowa¢ w odlegtosci od granicy tej dziatki

()

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw (Dz.U. 2021 poz. 1390).

§ 7. 1. Dziatke ewidencyjng stanowi ciggty obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego,
jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca granic dziatek ewidencyjnych.

Opinia Zespotu Legislacji:

1. Zataczony do wniosku wydanie Decyzji o PnB (zgodnie z art. 33 ust. 2 pkt 1) Ustawy Prawo budowlane
(Pb) ,projekt zagospodarowania dziatki lub terenu (...)” zgodnie zzapisem art. 35 ust. 1 ,Przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe (...)” podlega sprawdzeniu przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej w zakresie m.in.: pkt 2) tj. zgodnosci , projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu z przepisami w tym techniczno budowlanymi;”. Okreslajgc wiec w dokumentacji ,zakres
opracowania” nalezy mie¢ na uwadze fakt, iz zaden przepis nie wskazuje, ze ,granice dziatki lub
terenu...” z art. 34 ust. 3 pkt 1 lit. a (Pb) sg tozsame z granicami ,dziatki budowlanej” o ktérych mowa
w np. § 12 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2019 poz. 1065) (WT). Definicja znajdujgca sie
w w/w akcie prawnym (§ 3 pkt 1a) méwi, ze: ,ilekro¢ rozporzadzeniu jest mowa o: dziatce budowlanej
— nalezy przez to rozumieé¢ nieruchomos$é gruntowg lub dziatke gruntu, ktérej wielkos¢, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
spetniajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajgce z rozporzadzenia, odrebnych przepiséw
i aktow prawa miejscowego”.

Termin ten zawierajg dodatkowo dwie inne regulacje, a mianowicie:

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:

Dz.U. z 2012 r. poz. 647 z pézn. zm.) (UPZP) — art. 2 pkt 12,

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — art. 4 pkt 3a.
Pojecie ,dziatki ewidencyjnej” ujete zostato w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw — § 7.1., ktére mowi, ze: ,Dziatke
ewidencyjng stanowi ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego,
jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocy granic dziatek
ewidencyjnych”.
Odnoszac sie do cytowanych powyzej definicji zakres pojeciowy ,dziatki budowlanej” rézni sie od
zakresu terminu ,dziatki ewidencyjnej” poniewaz dziatka budowlana moze obejmowac kilka dziatek
ewidencyjnych w catosci lub w czesci, albo jedng taka dziatke, w catosci lub w czesci.
Wobec powyzszego wymagania § 12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Transportu w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia 2002 r.,
nalezy rozpatrywa¢ w odniesieniu do dziatek sgsiadujacych z dziatkg budowlang (na ktéra sktadajg sie
dwie dziatki ewidencyjne o numerach X i Y) ujetg w zakresie wniosku o wydanie Decyzji o PnB.
Potwierdzeniem powyzszego stanowiska moze byé rowniez wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 6.10.2008 r., sygn. VIl SA/Wa 980/08, ktory cytujgc tresc
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uzasadnienia informuje, ze: ,Gdy obie graniczace ze soba nieruchomosci naleza do jednego wilasciciela
i w gre nie wchodzi ochrona intereséw wiascicieli nieruchomosci sasiednich nie ma uzasadnienia aby
ogranicza¢ wiasciciela w wykonywaniu jego praw, tym bardziej jesli nie czyni on zadnych zagrozen ani
naruszen w stosunku do dziatki sasiedniej.

Granice dziatki w tym przypadku nalezy rozumiec¢ jako odlegtosé¢ budynku od granicy dziatki bedacej
wiasnoscig innej osoby”.

W zakresie wniosku o wydanie Decyzji o PnB znajduja sie dwie dziatki o numerach ewidencyjnych X i Y.
Fragment dziatki numer X zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego teren potozony w Wapienicy w rejonie rzeki Wapienica, pomiedzy ulicami Cieszyrska
i Debowiec, przyjetego Uchwatg nr LIX/1885/2006 RADY MIEJSKIE) W BIELSKU-BIALEJ Z 13 CZERWCA
2006 ROKU, znajduje sie w terenach ,3 ZP, Ut” i zgodnie z § 19 pkt 1 ,Przeznaczenie terenu: zielen
wysoka, ustugi turystyki” {natomiast w legendzie rysunku planu symbole te zdefiniowano jako:
»ZP: Zielen urzadzona niska i wysoka”, ,Ut: Ustugi — turystyka”).

W w/w § 19 ust. 3 ustalono:

3. Zasady zagospodarowania terenu:

a) Maksymalna wysokos¢ zabudowy — 10 m od poziomu terenu do kalenicy wigcznie.

b) Dachy kalenicowe — dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci 35°-45°.

¢) Wymdg zachowania wysokich walorow architektonicznych i estetycznych.

d) Minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki.

Z powyiszych ustalert jednoznacznie wynika, ze minimum 70% powierzchni dziatki nalezy przeznaczy¢
na powierzchnie biologicznie czynng natomiast pozostate 30% mozna wykorzystaé pod zabudowe
i powierzchnie utwardzone (w tym wnioskowany dojazd).

—
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Koordynator Zespotu ds. Legislacji
przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP

I

aciej Gbicki

Przewodniczgcy Rady
atopolskiej Okregowej IARP

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepiséw prawa i nie moze byé stosowany joko podstawa
prawna do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespoféw
problemowych oraz w stanowiskach i komunikatach Rady Mafopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy
traktowad jako materiat pomocniczy.






